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مقدمة

نموذج ترميز العقار

رمز الدولةالمدينةالمنطقةرقم العقار

ًـا إلى أداةٍٍ اســتثماريةٍٍ  لــم يعُُــد العقــار مجــرد أصــلٍٍ ثابــتٍٍ يُُحتفــظ بــه لســنواتٍٍ طويلــة، بــل بــدأ يتحــوََّل تدريج�ي
مرنــةٍٍ قابلــةٍٍ للتجزئــة والتــداول، مدفوعــةًً بثــورةٍٍ تقنيــةٍٍ تقودهــا تطبيقــات “البلــوك تــشين”، والأصــول الرقميــة.

ويعكــس هــذا التحــوُُّل تغــييرًاً أعمــق في طبيعــة الســوق؛ حيــث لــم يعُُــد الابتــكار يقــتصر على تحــسين العمليــات 
أو تسريــع الإجــراءات، بــل امتــد ليُُعيــد تعريــف مفهــوم الملكيــة والاســتثمار نفســه. وفي قلــب هــذا التحــوُُّل، يبرز 

مفهــوم الترميز العقــاري كأحــد أكثر الابتــكارات تــأثيرًاً في إعــادة تشــكيل قواعــد اللعبــة داخــل القطــاع العقــاري.

 )Tokens( ٍٍويقــوم هــذا المفهــوم على تحويــل الأصــول العقاريــة ـــــ مثــل المبــاني والأراضي ـــــ إلى رمــزٍٍو رقميــة
قابلــةٍٍ للتــداول عبر شــبكات “البلــوك تــشين”، بحيــث يتــم تقســيم الأصــل إلى وحــداتٍٍ اســتثماريةٍٍ صــغيرةٍٍ يمكــن 
بيعهــا وشراؤهــا بســهولة. وبهــذا، يتحــوََّل العقــار مــن أصــلٍٍ جامــدٍٍ يتطلــب اســتثماراتٍٍ ضخمــةًً ورأس مــال كبير، 

إلى أصــلٍٍ مــرنٍٍ يمكــن الدخــول إليــه بمبالــغ صــغةير؛ مــا يفتــح البــاب أمــام فئــاتٍٍ واســعةٍٍ مــن المســتثمرين.

ولا يقــتصر هــذا التحــوُُّل على البنيــة التقنيــة، بــل يمتــد ليُُعيــد صياغــة مفهــوم الملكيــة نفســه؛ حيــث لــم يعُُــد 
المســتثمر مضطــرًاً لامــتلاك عقــارٍٍ كامــل، بــل يمكنــه شراء حصــةٍٍ رقميــةٍٍ تمثــل جــزءًًا مــن الأصــل، والاســتفادة 
ــة ومكاســبه الرأســمالةي بنســبةٍٍ تعكــس حجــم اســتثماره. ويعتمــد هــذا النمــوذج على  ــده الإيجاري مــن عوائ
العقــود الذكيــة المرتبطــة بتقنيــة البلــوك تــشين، والتي تضمــن تنفيــذ العمليات بشــكلٍٍ آليّّ وشــفََّاف، وتُُقلِّصِ 

الحاجــة إلى الوســطاء؛ مــا يــؤدي إلى خفــض التكاليــف وتسريــع الإجــراءات.

ــة  ــة قيم ــي ضخام ــاري، وه ــتثمار العق ــار الاس ــت انتش ــا أعاق ــةًً طالم ــكالةًًي محوري ــة إش ــذه التقني ــج ه وتُُعال
الأصــول وصعوبــة تجزئتهــا. فبــدالًا مــن أن تســتغرق عمليــات البيــع التقليديــة أســابيع أو أشــهرًاً مــن الإجــراءات 
المعقََّــدة، يمكــن للمســتثمر تــداول حصتــه الرقميــة في دقائــق عبر منصــاتٍٍ متخصِِّصــة؛ ممــا يُُحــرر رؤوس 

أمــوالٍٍ مجمّّــدة، ويُُعيــد توجيههــا نحــو فــرصٍٍ اســتثماريةٍٍ أخــرى.

ــبنّيي هــذا  ــج كواحــدةٍٍ مــن أكثر المناطــق اســتعدادًًا لت وفي هــذا الســياق العالمــي المتســارع، تبرز دول الخلي
النمــوذج؛ حيــث تتســابق لبنــاء أطــرٍٍ تنظيميــةٍٍ وتقنيــةٍٍ متقدمــة، كّلٌّ بحســب مرحلتــه وإستراتيجيتــه، في محاولــةٍٍ 

لاقتنــاص موقــعٍٍ متقــدِِّم في هــذه الســوق الناشــئة.
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الترميز العقاري.. محرِّكٌٌِ جديدٌٌ 
للاقتصاد الخليجي

لا يمكــن النظــر إلى الترميز العقــاري باعتبــاره مجــرد أداةٍٍ 
ماليــةٍٍ جديــدة، بــل كتحــوُُّلٍٍ هيــكليٍٍّ يُُعيــد تشــكيل الاقتصاد 

العقــاري مــن الداخــل.

فــعلى مســتوى الاقتصــاد الــكلي، يُُســهم الترميز في رفــع 
ســويلة القطــاع العقــاري، الــذي طالمــا عُُــرف بأنــه مــن أكثر 
ًـا في التــداول. ومــن خلال تحويــل الأصــول  الأصــول بطئ�
إلى وحــداتٍٍ رقميــةٍٍ قابلــة للتــداول، يصبــح مــن الممكــن 
زيــادة حجــم الصفقــات وتسريــع دوران رأس المــال داخــل 

السوق.

ًـا،  ــة بشــكلٍٍ أسرع وأكثر أمان� ــح الترميز نقــل الملكي كمــا يُُتي
ــراءات  ــطاء والإج ــة بالوس ــف المرتبط ــل التكالي ــع تقلي م
القانونيــة، في حين تُُعــزز تقنيــة “البلــوك تــشين” الشــفافةي، 
ُـع العمليــات،  عبر ســجلٍٍّ رقمــيٍٍّ غير قابــلٍٍ للتلاعــب، يُُتيــح تتب�

ومقارنــة الأســعار بدقــة.

وعلى مســتوى الاســتثمار الــدولي، يُُمثــل الترميز نقطــة 
تحــوُُّلٍٍ مهمََّــة؛ إذ يمنــح المســتثمرين الأجانــب القــدرة على 
الدخــول إلى الأســواق العقاريــة الخليجيــة بســهولةٍٍ أكبر، 

دون الحاجــة إلى اســتثماراتٍٍ ضخمــة؛ ممــا يُُعــزّزّ تدفقــات 
رؤوس الأمــوال، ويزيــد عُُمــق الســوق.

ــا في تجربــة دبي؛  وقــد تجسََّــدت هــذه الإمكانيــات عملًيًّ
ــزةٍٍ خلال أقــل مــن 24  ــةٍٍ مُُرمََّ ــع وحــدةٍٍ عقاري ــمََّ بي ــث ت حي
ســاعة، بمشــاركة 224 مســتثمرًاً من 40 دولة، وبمتوســط 
بلــغ 10,714 درهمًًــا فقــط، وهــو مــا يعكــس  اســتثمارٍٍ 
قــدرة هــذا النمــوذج على اســتقطاب شرائــح جديــدة مــن 

المســتثمرين.

وفي سياقٍٍ أوسع، تشير التقديرات إلى أن سوق العقارات 
؛ حيــث يتقََّوــع  ا هــائالًا ــا قــد تشــهد نمــًوًّ المرمََّــزة عالمًيًّ
تقريــر “ديلويــت” أن يرتفــع مــن أقــل مــن 0.3 تريليــنو دولار 
في 2024 إلى أكثر مــن 4 تريلوينــات دولار بحلــول 2035، 

بمعــدل نمــوٍٍّ ســنيٍّوٍ مركــبٍٍ يبلــغ 27%.

وهــذا يــعني أن الترميز العقــاري لــم يعُُــد مجــرد اتجــاهٍٍ 
نــاشئ، بــل ســقًًوا مســتقبلةي ضخمــة، تتطلــب مــن الــدول 
الاســتعداد المبكّّــر لضمــان موقــعٍٍ متقــدِِّمٍٍ في هــذا 

التحــوُُّل.

الترميز العقاري
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السعودية.. من التجريب إلى بناء 
نموذجٍٍ معياريٍٍّ عالميّّ

الســعودية  العربيــة  المملكــة  تــسير 
نحــو  مدروســةٍٍ  منهجيــةٍٍ  بخطــواتٍٍ 
بنــاء منظومــة تــرميزٍٍ عقــاريٍٍّ تُُؤسِِّــس 
لمعــايير عالميــة لا محليــة فحســب، 
فقــد أعلنــت الهيئــة العامــة للعقــار 
ــرميزٍٍ عقــاريٍٍّ  عــن إتمــام أول عمليــة ت
بنجــاح،  المملكــة  في  ملكيــة  لصــك 
وتداولهــا بين شركــة “NHC” وعــددٍٍ 
مــن المســتثمرين، معلنــةًً أن المملكــة 
ــا التي  تُُعــدُُّ مــن أوائــل الــدول عالمًيًّ
العقــاري،  الترميز  تقــنين  عملــت على 
ــل  ووضــع أول معــايير رســمةي لتحوي
الملكيــات إلى رمــزٍٍو رقميــةٍٍ مشــفََّرةٍٍ 
ومرتبطــةٍٍ  الآليــة،  للقــراءة  وقابلــةٍٍ 

الرســمةي. العقاريــة  بالســجلات 

وتمرُُّ رحلة الترميز العقاري في المملكة 
بــثلاث مراحــل متتاليــة: تمثّّلــت الأولى 
تجريبيــةٍٍ  تــداول  عمليــة  تنفيــذ  في 
ــكيب،  ــيتي س ــرض س ــةٍٍ خلال مع ناجح
فيمــا تشــمل المرحلــة الثانيــة تطويــر 
الســوق الثانوية وتمكين الاســتثمارات 
الدوليــة، ووضــع المعــايير التقنيــة، 
ك�رتُرِـز المرحلــة الثالثــة المرتقبــة  بينمــا س
في يونوي 2026 على التسُُّوــع الكامل، 
المســتثمرين  أمــام  البــاب  وفتــح 
إطــارٍٍ  ضمــن  والدولــيين  المحلــيين 

تنظيمــيٍٍّ شــامل.

الترميز العقاري

للعقــار  العامــة  الهيئــة  وأطلقــت 
النســخة الثانيــة مــن البيئــة التنظيمةي 
مــع  بالتزامــن   Sandbox التجريبيــة 
مــع  التنظيمــي،  إطارهــا  اعتمــاد 
 30 قبــل  للتســجيل  الشركات  دعــةو 
أبريــل 2026، فــضالًا عــن ذلــك، ســمحت 
الهيئة لتسع شركات تقنةي بالبدء في 
تــرميز العقــارات إلى حصــصٍٍ رقميــةٍٍ 
صــغةير، وبيعهــا مجــزََّأةًً ضمــن الــفترة 
التجريبيــة، وهــي: غانــم، وجزء، وســهل، 
ومــداك، ونــولا، وحصتــك، وحصيلتــك، 

ــا”. ــول جام ــة “أص ودروب، وشرك
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سمحت الهيئة العامة للعقار لتسع شركات تقنية بالبدء في ترميز العقارات
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الإطــار التنظيمــي الســعودي.. مــن تنظيــم 
مســتقبلها هندســة  إلى  الســوق 

العربيــة  المملكــة  في  للعقــار  العامــة  الهيئــة  تقــود 
الســعودية عملةي بناء الإطار التنظيمي للترميز العقاري، 
ضمــن نهــجٍٍ اســتباقيٍٍّ لا يكتفــي بمواكبــة التحــوُُّل، بــل 
يســعى إلى هندســة الســوق قبــل اكتمالهــا، بمــا يضمــن 

ــتدامًًا. ــا ومس ا منضبطًً ــًوًّ نم

ولا تنظــر الهيئــة إلى الترميز العقــاري كأداةٍٍ تقنيــةٍٍ ناشــئةٍٍ 
فحســب، بــل كأحــد مكوِِّنــات البنيــة التحتيــة للاقتصــاد 
ًـا  الرقمــي، وهــو مــا انعكــس في تبنّّيهــا نموذجًًــا تنظيم�ي
يقــوم على بنــاء الســوق قبــل إطلاقهــا، وليــس تنظيمهــا 
بعــد نشــوئها، وهــي مقاربــة تختلــف عــن العديــد مــن 
ثــم تبعهــا  التجــارب العالميــة التي ســبقتها الفــوضى، 

ــم. التنظي

ــط بين  ــاملٍٍ يرب ــارٍٍ ش ــر إط ــة على تطوي ــت الهيئ ــد عمل وق
لا  بحيــث  الرقمــي،  وتمثيلــه  الفــعلي  العقــاري  الأصــل 
ينفصــل الرمــز عــن أساســه القانــوني، وهــو مــا يُُعــزِّزِ الثقــة، 

ــة. ويحــد مــن المخاطــر المرتبطــة بالأصــول الرقمي

وتقــوم هــذه المنظومــة، التي تُُشرف عليهــا 
الهيئــة بشــكلٍٍ مبــاشر، على ســت ركائــز مترابطــة 

ــة للســوق: ــة التنظيمي تشــكّّل البني

جــودة  لضبــط  للمنصــات:  المســبق  الترخيــص   •
المنظمــة.  غير  الممارســات  ومنــع  العاملــة  الجهــات 

• تطبيــق أنظمــة مكافحــة غســل الأمــوال: لضمــان 
سلامــة التدفقــات الماليــة وبنــاء الثقــة.

العقــاري  الرقمــي والســجل  الســجل  الربــط بين   •
الرســمي: لضمــان أن كل رمــزٍٍ يعكــس ملكيــة قانونيــة 

موثــةق.

• تحديــد معــايير تقنيــة دقيقــة: لضمــان أمــن الأنظمــة 
وقابليــة التكامــل بين المنصات. 

• حمايــة المســتثمرين: عبر آليــاتٍٍ واضحــةٍٍ للتعامــل مــع 
التــعثر أو تقُُّوــف المنصــات. 

• الإفصــاح والشــفافية: لتمــكين المســتثمر مــن اتخــاذ 
قــراراتٍٍ مبنيــةٍٍ على بيانــاتٍٍ دقيقــة. 

الضبــط  على  للعقــار  العامــة  الهيئــة  دور  يقــتصر  ولا 
ًـا وتشــغيلًيًّا؛  التنظيمــي، بــل يمتــد إلى تمــكين الســوق تقن�ي
حيــث قامــت بــنشر المواصفــات الفنيــة لــلترميز مطلــع عام 
2026؛ بهــدف توحيــد المعــايير، وتمــكين الشركات التقنيــة 
مــن تطويــر حلــلٍٍو متوافقــةٍٍ مــع الإطــار الــوطني، وتعزيــز 

جاهزيــة الســوق للتحــوُُّل نحــو الأصــول الرقميــة.

وبذلــك، تتحــوََّل الهيئــة مــن جهــةٍٍ تنظيميــةٍٍ تقليديــةٍٍ إلى 
مُُهنــدسٍٍ لســوق جديــدةٍٍ بالكامــل، تقــوم على الدمــج بين 

العقــار والتقنيــة والتمويــل ضمــن منظومــةٍٍ واحــدة.

الترميز العقاري
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الإمارات.. الانتقال من التنظيم 
إلى التطبيق التجاري

ــاء  ــز على بن ــت الســعودية تركِِّ وإذا كان
الإمــارات  فــإن  التنظيمــي،  الإطــار 
تــمضي خطــةًًو أبعــد نحــو التطبيــق 
التجــاري الفــعلي؛ حيــث تتصــدََّر دولــة 
الإمــارات المشــهد الخليجــي في مجــال 
الترميز العقــاري، ليــس فقــط مــن حيــث 
تــبنّيي المفهــوم، بــل مــن حيــث سرعــة 
الانتقــال مــن الإطــار التنظيمــي إلى 
التطبيــق التجــاري الفــعلي، وهــو مــا 
يمنحهــا أفضليــةًً واضحــةًً في هــذا 

المجــال النــاشئ.

على  الأمــر  يقــتصر  لــم  دبي،  ففــي 
تــمََّ  بــل  تجريبيــة،  مبــادراتٍٍ  إطلاق 
العمــل على بنــاء منظومــةٍٍ متكاملــةٍٍ 
التنظيميــة  الجهــات  بين  تجمــع 

أطلقــت  فقــد  والتقنيــة.  والماليــة 
المرحلــة  والأملاك  الأراضي  دائــرة 
التجريبيــة مــن مشروع الترميز العقــاري 
مــع  بالتعــاون   ،2025 مــارس  في 
 ،)VARA( هيئــة الأصــول الافتراضيــة
ومؤسســة دبي للمســتقبل، والبنــك 
المركــزي، ضمــن نظــام “فضــاء تطــور 
ِـل بيئــةًً  العقــارا”ت )REES(، الــذي يُُمث�
تنظيميــةًً وتجريبيــةًً متقدِِّمــةًً تهــدف 
جديــدة  نمــاذج  وتطويــر  اختبــار  إلى 
لتســجيل وتــداول الأصــول العقاريــة 

ــا. رقمًيًّ

الخطــةو  هــذه  أهميــة  تكمــن  ولا 
في التطبيــق نفســه، بــل في كونهــا 
ًـا في طريقــة  تعكــس تحــوُُّالًا إستراتيج�ي

الترميز العقاري

إدارة الأصــول العقاريــة؛ حيــث يتــم 
التقليــدي  العقــاري  التســجيل  ربــط 
على  القائمــة  الرقميــة  بالأنظمــة 
نموذجًًــا  يخلــق  بمــا  تــشين،  البلــوك 
ًـا يجمــع بين الصرامــة القانونيــة  هجن�ي

التقنيــة. والمرونــة 

وتــشير التوقعــات إلى أن ســوق الترميز 
العقاري في دبي قد تصل إلى نحو 60 
مليــار درهــم بحلــول عــام 2033، أي مــا 
يُُمثــل نحــو %7 مــن إجمــالي معــاملات 
القطــاع العقــاري، وهــو رقــمٌٌ يعكــس 
ليــس فقــط حجــم الســوق المتقََّوــع، 
بــل أيضًًــا مســتوى الثقــة المؤسســةي 

في هــذا النمــوذج.
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وعلى صعيــد التنظيــم، قامــت هيئــة 
VARA بوضــع إطــار قانــوني واضــحٍٍ 
ينظــم إصــدار الرمــوز وتداولهــا، مــع 
تحديــد طبيعتهــا القانونيــة باعتبارهــا 
تمثــالًاي للمصلحــة الانتفاعيــة، وليــس 
ملكيــةًً مبــاشرةًً للأرض، في حين يتــم 
تســجيل الملكيــة الفعليــة عبر ســجلات 
دائرة الأراضي والأملاك. هذا الفصل 
بين “الملكيــة القانونيــة” و”التمثيــل 
في  محور�يـًا  عــنصرًاً  يُُعــدُُّ  الرقمــي” 
تقليــل المخاطــر القانونيــة، وتحقيــق 
التوازن بين الابتكار وحماية المستثمر.

التطــور  فيأخــذ  أبــوظبي،  في  أمــا 
ــا أوســع؛ حيــث أعلنــت  مســارًاً تكاملًيًّ
أول  إدراج   )ADX( أبــوظبي  بورصــة 
تقنيــة  على  مــبنيٍٍّ  رقمــيٍٍّ  ســندٍٍ 
الشرق  منطقــة  في  تــشين  البلــوك 
أصــدره  إفريقيــا،  وشــمال  الأوســط 
بنــك أبــوظبي الأول )FAB( عبر منصــة 
HSBC Orion. هذه الخطةو لا ترتبط 
بالعقــار مبــاشرة، لكنهــا تؤسِِّــس لبنيــةٍٍ 
تحتيــةٍٍ ماليــةٍٍ رقميــةٍٍ متكاملــة، مــن 
المتوقــع أن تمتــد لاحقًًــا إلى الأصــول 
ــة، بمــا يُُعــزِّزِ تكامــل الأســواق  العقاري

الماليــة والعقاريــة ضمــن منظومــةٍٍ 
رقميــةٍٍ واحــدة.

إن  القــول  يمكــن  عــام،  وبشــكلٍٍ 
ــا مــن مرحلــة  الإمــارات انتقلــت فعلًيًّ
“اختبــار الفكــرة” إلى مرحلــة “تفعيــل 
الســوق”، وهــو مــا يجعلهــا النمــوذج 
الأكثر تقدُُّمًًــا على مســتوى التطبيــق 

المنطقــة. في  التجــاري 
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الترميز العقاري

ــةًً فريــدةًً في المشــهد الخليجــي؛ حيــث  تُُعــدُُّ البحريــن حال
تزيَّز بتركيزهــا المبكّّــر على بنــاء إطــارٍٍ تنظيمــيٍٍّ متكامــلٍٍ  تــم
ــع في التطبيقــات، وهــو  ــل التسُُّو ــة، قب للأصــول الرقمي
مــا منحهــا مســتوى نضــجٍٍ تنظيمــيٍٍّ يتجــاوز العديــد مــن 

الأســواق الأخــرى.

بتوســيع   )CBB( المركــزي  البحريــن  قــام مصرف  فقــد 
نطاق إطاره التنظيمي في أبريل 2023؛ ليشــمل عروض 
الرمــوز الرقميــة التي تحمــل خصائــص الأوراق الماليــة، 
وهــو مــا أسََّــس قاعــدةًً قانونيــةًً واضحــةًً لترميز الأصــول، 

بمــا في ذلــك العقــارات.

كونــه  على  الإطــار  هــذا  أهميــة  تقــتصر  ولا 
ًـا، بــل تكمــن في شــموليته؛ حيــث يحــدّّد  تنظيم�ي

بوضــوح:

• آليات إصدار الرموز. 

• شروط الترخيص. 

• متطلبات الامتثال. 

• ضوابط حماية المستثمرين. 

التي   ،  ATMEمنصــة ظهــرت  الإطــار،  هــذا  ظــل  وفي 
تعمــل بترخيــصٍٍ رســميٍٍّ مــن الــمصرف المركــزي، وتقــدِِّم 
نموذجًًــا متقدّّمًًــا لترميز الأصــول، لا يقــتصر على العقــارات، 
بــل يشــمل أيضًًــا الذهــب والمعــادن، ضمــن منصــةٍٍ 

اســتثماريةٍٍ محََّوــدة.

ويعكــس هــذا التجُُّوــه رؤيــةًً أوســع لــدى البحريــن، تقــوم 
على دمج مختلف فئات الأصول ضمن منظومةٍٍ رقميةٍٍ 
واحــدة؛ ممــا يُُســهم في توســيع قاعــدة المســتثمرين، 
وتنويــع مصــادر الســويلة، وتقليــل الاعتمــاد على فئــة 

أصــلٍٍو واحــدة.

ويُُقــدََّر حجــم ســوق الأصــول المرمََّــزة في البحريــن بنحــو 
ــةًً لســقٍٍو  ــةًً قوي ــار دولار، وهــو رقــمٌٌ يعكــس بداي 1.3 ملي
ناشــئة مدعومــة بإطــارٍٍ تنظيمــيٍٍّ واضــح، يُُعــدُُّ مــن الأكثر 

تقدُُّمًًــا في المنطقــة.

البحرين.. الإطار التنظيمي الأكثر 
نُُضجًًا في المنطقة
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قطر.. الإطار القانوني أوالًا

تعتمــد دولــة قطــر نهجًًــا مختلفًًــا نســبًيًّا، يقــوم على مبــدأ 
أســاسيٍٍّ يتمثــل في أولويــة الإطــار القانــوني على التطبيــق 
التقني؛ حيث يُُنظر إلى الترميز العقاري كمســألةٍٍ تنظيميةٍٍ 

بالدرجــة الأولى، وليــس مجــرد ابتــكارٍٍ تــقنيّّ.

ويعني ذلك أن أي تطبيق للترميز يجب أن يكنو منسجمًًا 
بالكامــل مــع القــوانين القائمــة، خصصًًوــا تلــك المتعلقــة 

بملكيــة العقــار، ونقــل الملكيــة، وتمل�ُـك الأجانــب.

ُـك  ــنو تمل� ــات في هــذا الســياق، أن قان ــرز التحدي ومــن أب
الأجانــب في قطــر يحــدّّد مناطــق معينــة يُُســمح فيهــا 
بالتمل�ُـك، وهــو مــا يفــرض قيــدًًوا مبــاشرة على تصميــم 
نمــاذج الترميز؛ حيــث يجــب أن تكــنو هــذه القيــود مدمجــة 

داخــل النظــام التــقني نفســه، وهــو مــا يزيــد تعقيــد 
ــق. التطبي

إضافــةًً إلى ذلــك، لا تــزال منظومــة تســجيل العقــارات في 
قطــر تعتمــد بشــكلٍٍ كــبيرٍٍ على الأنظمــة التقليديــة، ولــم 
يتــم حتى الآن الإعلان عــن إطــار ترخيــصٍٍ واضــحٍٍ للمنصــات 

العقاريــة المرمََّــزة.

رقمنــة  نحــو  للدولــة  العــام  التجُُّوــه  فــإن  ذلــك،  ومــع 
ــة قطــر الوطنيــة 2030، يــشير إلى  الاقتصــاد ضمــن رؤي
ــوتيرةٍٍ مدروســةٍٍ  ــة، لكــن ب أن هــذا المســار قــادمٌٌ لا محال

تهــدف إلى تقليــل المخاطــر القانونيــة والتنظيميــة.

الترميز العقاري
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الكويت.. الإصلاح التنظيمي يُُمهِِّد الطريق
ــةٍٍ يمكــن وصفهــا  ــةٍٍ انتقالي ًـا في مرحل تقــف الكويــت حال�ي
ــود على  ــز الجه ــث تركّّ ”؛ حي ــبنّيي ــل الت ــة قب ــة “التهيئ بمرحل
إدخــال  قبــل  أولى  التنظيميــة كخطــوةٍٍ  البيئــة  إصلاح 

نمــاذج الترميز العقــاري.

ــفترة الأخةير سلســلةًً مــن  ــة خلال ال وقــد شــهدت الدول
الإصلاحــات التشريعيــة، شــملت تحديــث قــوانين الرهــن 
الاســتثمار  قانــنو  على  تعــديلاتٍٍ  وإدخــال  العقــاري، 
الأجــنبي، في إطــار رؤيــةٍٍ تهــدف إلى جعــل الســوق أكثر 

جاذبيــةًً ومرونــة.

ورغــم عــدم وجــود إطــارٍٍ تنظيمــيٍٍّ مبــاشر لــلترميز العقــاري 
ّـل الأســاس الــذي  حتى الآن، إلا أن هــذه الإصلاحــات تُُمث�
يمكــن البنــاء عليــه لاحقًًــا؛ حيــث لا يمكــن تطبيــق نمــاذج 

َـأة. الترميز في بيئــةٍٍ تنظيميــةٍٍ غير مه�ي

ويــرى العديــد مــن المراقــبين أن الكويــت، نظــرًاً لحجــم 
ســوقها العقاريــة وثقلهــا الاســتثماري، مرشََّــحةٌٌ لإطلاق 
2026–2027؛  الــفترة  خلال  المجــال  هــذا  في  مبــادرات 

خاصــة في ظــل التنافــس الخليجــي المتســارع.

الترميز العقاري
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سلطنة عُُمان.. البنية التحتية الرقمية أوالًا

تسير سلطنة عُُمان في مسارٍٍ مختلف، 
يرك�ّـز على بنــاء البنيــة التحتيــة الرقميــة 
ــل الانتقــال إلى تطبيقــات  اللازمــة قب

الترميز العقــاري.

ورغــم عــدم وجــود إطــارٍٍ تنظيمــيٍٍّ 
التجُُّوهــات  أن  إلا  الآن،  حتى  صريــحٍٍ 
تــشير إلى اهتمــامٍٍ متزايــدٍٍ  الرســمةي 

بتقنيــات البلــوك تــشين، خصصًًوــا في 
والعقــاري. المــالي  القطــاعََين 

ويــأتي ذلــك ضمــن رؤيــة عُُمــان 2040، 
كأحــد  الرقمــي  التحــوُُّل  تضــع  التي 
وهــو  للاقتصــاد،  الأساســةي  الركائــز 
مــا يــعني أن الترميز العقــاري ســيكنو 
. جــزءًًا مــن هــذه المنظومــة مســتقبالًا

الترميز العقاري

تســتفيد  أن  المتقََّوــع  ومــن 
التجــارب  مــن  كــبيرٍٍ  بشــكلٍٍ  عُُمــان 
الخليجيــة الســابقة؛ خاصــةًً الإمــارات 
نموذجهــا  بنــاء  في  والســعودية، 
الخاص، دون الحاجة إلى إعادة اختراع 

الصفــر. مــن  الإطــار 
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التحديات والفرص المستقبلية

ورغـــم هذا الزخـــم المتســـارع، لا تزال 
تطـــوُُّر  بين  فجـــةٌٌو حقيقيـــةٌٌ  هنـــاك 
التقنيـــة ونُُضـــج الســـوق، قـــد تحـــدّّ 
مـــن سرعة انتشـــار الترميز العقاري في 

القريب. المـــدى 

وتتمثل أبرز هذه التحديات في:

• ضعف الوعي الاســـتثماري: حيث 
يـــزال مفهـــوم الترميز غير واضـــحٍٍ  لا 
لشريحةٍٍ واســـعةٍٍ من المستثمرين؛ ما 
يجعـــل الســـوق في مرحلـــة “التثقيف 

قبل التوســـع”.

• غيـــاب أســـواقٍٍ ثانويـــةٍٍ ناضجة: 
وهو عامل حاســـم في نجاح أي أصلٍٍ 
مـــاليّ؛ّ إذ لا تكتمـــل قيمة الترميز دون 

إمكانيـــة الدخول والخروج بســـهولة.

بين  القانونيـــة  الأطـــر  تفـــاوت   •
الـــدول الخليجيـــة: مـــا يحـــدّّ مـــن 
قـــدرة المســـتثمرين على التحـــرُُّك بين 
الأســـواق، ويؤخّّر بناء ســـقٍٍو إقليميةٍٍ 

. ة حََّود م

• مخاطـــر الأمن الســـيبراني: والتي 
قيمـــة  ارتفـــاع  مـــع  أهميـــةًً  تـــزداد 

الرقميـــة. الأصـــول 

القانـــوني:  التكييـــف  إشـــكالية   •
بين  الرمـــوز  يختلـــف تصنيـــف  حيـــث 
كونهـــا أوراقًًا ماليـــةًً أو أصالًاو رقمةي 
أو حقـــوق انتفـــاع، وهـــو اختلاف يؤثر 

على طبيعـــة التنظيـــم والرقابـــة.

الترميز العقاري

وفي المقابـــل، تُُمثّّل هـــذه التحديات 
الخليـــج  لـــدول  إستراتيجـــةًً  فرصـــةًً 
لإعادة تشـــكيل الســـوق مـــن الصفر، 

من خلال:

• توحيد الأطر التنظيمةي.

• تطوير أسواق تداولٍٍ ثانوية.

• تعزيز الثقافة الاستثمارية الرقمةي.

• الاستثمار في البنةي التحتةي التقنةي.

مـــا يُُمهِِّـــد لتأســـيس ســـقٍٍو خليجيةٍٍ 
محََّوـــدةٍٍ للأصـــول العقاريـــة الرقمةي 

خلال الســـنوات القادمـــة.



إخلاء مسؤوليّّة
• تُقدّم “بروبرتي ميدل إيست ميديا” المعلومات الواردة هنا لأغراض إعلاميةٍ فقط.	

• لا تقــدّم “بروبــرتي ميــدل إيســت ميديــا” أي ضمانــات صريحــة أو ضمنيــة بشــأن دقــة أو اكتمــال 	
. أو مــدى ملاءمــة المعلومــات لأي غــرضٍ معــنَّ

• ــا” قــد بذلــت قصــارى جهدهــا لضمــان دقــة 	 عــى الرغــم مــن أن “بروبــرتي ميــدل إيســت ميدي
ــل أي مســؤولية عــن أي أخطــاء أو ســهو أو نقــص. ــا، إلا أنهــا لا تتحمَّ ــواردة هن المعلومــات ال

• ــج عــن 	 ــا” أي مســؤولية عــن أي خســارةٍ أو ضررٍ قــد ينت ــرتي ميــدل إيســت ميدي ــل “بروب لا تتحمَ
اســتخدام المعلومــات الــواردة هنــا، أو عــن أي قــراراتٍ أو تصرُّفــاتٍ يتخذهــا القــارئ بنــاءً عــى 

هــذه المعلومــات.

• يُنصــح القــراء بالتحقــق مــن صحــة المعلومــات مــن مصــادر أخــرى، واستشــارة المتخصّصــن 	
قبــل اتخــاذ أي قــرارات بنــاءً عــى هــذه المعلومــات.

الخلاصة
من منظور المســـتثمر، يفتـــح الترميز العقاري الباب أمام نماذج جديدة للدخول إلى الســـوق؛ حيث يمكن الاســـتثمار 
بمبالـــغ أقـــل، وتحقيق ســـويلةٍٍ أعلى، مـــع إمكانةي التخـــارج بشـــكلٍٍ أسرع مقارنةًً بالعقـــار التقليدي. كمـــا يُُتيح تنويع 
المحافـــظ الاســـتثمارية عبر توزيـــع الاســـتثمار على عدة أصـــلٍٍو بدالًا من أصل واحـــد، وهو ما يُُعيـــد تعريف العلاقة 

بين المخاطـــر والعوائـــد في القطاع العقاري.

وفي المحصِِّلـــة، لا يمثـــل الترميز العقـــاري مجـــرد تطـــرٍوٍ تـــقنيٍٍّ في آليـــات الاســـتثمار، بل تحـــوّّالًا هيكلًيًّا يُُعيـــد تعريف 
طبيعـــة الســـوق العقارية نفســـها، من حيـــث الملكيـــة والســـويلة والوصول.

ـــا كأصلٍٍ جامـــدٍٍ طويل الأجل، يتحـــوََّل الويم إلى أصـــلٍٍ ديناميكيٍٍّ قابـــلٍٍ للتجزئة  فالعقـــار، الـــذي كان يُُنظـــر إليه تاريخ�ي
والتداول؛ ما يُُعيد صياغة العلاقة بين المســـتثمر والســـوق، ويمنح شريحةًً أوســـع من الأفـــراد القدرة على الدخول 

القطاع. هذا  إلى 

ومع تســـارع الخطوات التنظيميـــة والتقنية في دول الخليج، يتشـــكََّل تدريجًيًّا نمـــوذجٌٌ اقتصاديٌٌّ 
على: يقوم  جديدٌٌ 

• سويلة أعلى. 
• دخول أسهل. 

• تنوُُّع أكبر في المستثمرين. 
• كفاءة أعلى في تخصيص رأس المال. 

ولـــم يعُُـــد الســـباق الويم على تـــبنّيي التقنةي فحســـب، بـــل على مََن ســـيتمكََّن من تحويلهـــا إلى نمـــوذجٍٍ اقتصاديٍٍّ 
مســـتدامٍٍ يُُعيد رســـم خريطة الاســـتثمار العقـــاري في المنطقة.
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